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ILVENTAGLIO DELLE OFFERTE

LE ASSICURAZIONI COLLEGATE

Le coperture

Laconsulenza

Banche in pressing
dalle polizze vita
alle «multirischi»

Provvigioni e trasparenza sui costi:
I'Tsvap cambia le regole da dicembre

ACURADI
Francesca Barbieri
Chiara Bussi

«Ilmutuo ¢ un passo impor-
tante, se volete sentirvi piti tran-
quilli vi consigliamo di stipula-
re un’assicurazione: basta un
piccolo sforzo in piu al mese,
all’anno o in un’unica soluzio-
ne per proteggervi dalle incer-
tezze». E questa la frase che gli
aspiranti mutuatari si sentono
sempre pill spesso ripetere
dallimpiegato dellabancaa cui
si sono rivolti per finanziare
I'acquisto diuna casa.

Una volta scelto il mutuo e
calcolata la rata, dopo I’elenco
di spese di istruttoria, perizia,
stampati fogli e fogli per il pia-
no di ammortamento, i gratta-
capinon sono finiti.

Sononumerose le polizze as-
sicurative legate ai mutui che
offrono un paracadute per le
persone e per le cose. Siva dal-
lacoperturein caso diincendio
escoppio, fino alle assicurazio-
ni sulla vita e quelle che tutela-
no dalla perdita dal lavoro (si
vedal’articoloinbasso).Inmol-
ti casi la polizza viene "consi-
gliata" per ottenere uno sconto
sullo spread.

Periconsumatoril’assicura-
zione ¢ senz’altro una tutela,

per le banche una sorta di ga-
ranzia nel caso in cui il cliente
non sia piu in grado di pagare,
ma anche una fonte di busi-
ness molto redditizia. La prati-
canon ¢ sfuggitaall’Isvap, isti-
tuto per la vigilanza delle assi-
curazioni, che ha puntato il di-
to contro un mercato che, se-
condo le stime, vale circa 2 mi-
liardi annui ed é caratterizzato
«da provvigioni abnormi - ha
evidenziato Giancarlo Gianni-
ni, presidente dell'Isvap - da
unminimo del 40% aun massi-
mo dell’8o per cento, risultan-
do estremamente penalizzanti
per centinaia di migliaia di cit-
tadini». Tanto che dal1°dicem-
bre di quest’anno entreranno
invigore le nuove disposizioni
previste dal regolamento n.35
dell'Isvap.

Oggichidecide disottoscri-
vere una polizza assicurativa
abbinata al mutuo non ha tutti
glistrumenti per calcolareico-
sti effettivi per s¢ e soprattut-
to non ¢ consapevole del gua-
dagno della banca. Su un pre-
mio di smila euro, ad esempio,
si arriva a pagare fino a 4mila
euro di provvigione all’istitu-
to di credito. Da dicembre il
documento allegato alla poliz-
za dovra indicare chiaramen-

te tutti i costi a carico del mu-
tuatario e la provvigione della
banca, sia in valore assoluto
siain percentuale.

Unadelle anomalie del siste-
ma attuale & data anche dal fat-
to che la banca che propone la
polizza ¢ al tempo stesso inter-
mediario e beneficiario della
garanzia. Unasituazione di evi-
dente conflitto di interessi che
I'Isvap ha vietato con il nuovo
regolamento.I consumatorisa-
ranno, quindj, liberi di sceglie-
re la compagnia assicurativa e
labancanon potra opporsi.

La polizza diventa poi spes-
so un freno alla portabilita del
mutuo resa possibile dalla leg-
ge Bersani sulle liberalizzazio-
ni. I contratti vengono di solito
stipulati per una durata pari a
quella del mutuo: i costi posso-
no essere spalmati nelle rate o,
pil frequentemente, vengono
pagati con un premio unico an-
ticipato. Incaso ditrasferimen-
toinunaltra banca diventa dif-
ficileil recupero del premio re-
lativo al periodo di assicurazio-
nenongoduto. Dadicembrein-
sieme al mutuo sara possibile
traslocare anche la polizza, op-
pure ottenere il rimborso della
quotadi premio non maturata.
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(@) CONFLITTO D’INTERESSI

Y

Situazione attuale

della polizza assicurativa
Come sara dal 1° dicembre 2010

o di societa del gruppo.

La banca puo essere al tempo stesso intermediario e beneficiario

Nell’offerta e nell’esecuzione dei contratti di assicurazione

le banche devono evitare di effettuare operazioni in cui hanno
direttamente o indirettamente un interesse in conflitto, anche
derivanti da rapporti di gruppo o da rapporti di affari propri

In ogni caso, gli istituti di credito devono comunque operare

in modo da non danneggiare gli interessi dei contraenti.

Le banche non potranno piti essere al tempo stesso intermediarie
e beneficiarie delle polizze assicurative.

Cio significa che se saranno intermediarie delle polizze,

il mutuatario dovra essere beneficiario

(@) TRASPARENZA DEI COSTI

Y

Situazione attuale

Come sara dal 1° dicembre 2010

Il mutuatario non ha a disposizione tutti gli strumenti necessari per
calcolare il costo effettivo della polizza e la provvigione della banca

Nella nota informativa dei contratti di assicurazione connessi

a mutui, U'impresa assicurativa riporta tutti i costi a carico del
mutuatario, con indicazione della quota di guadagno medio
dell’intermediario, espressa sia in valore assoluto che in percentuale

RESTITUZIONE DEL PREMIO

IN CASO DI SURROGA O ESTINZIONE ANTICIPATA

Y

Situazione attuale

pagata e non maturata.

Come sara dal 1° dicembre 2010

Un freno alla surroga o all’estinzione anticipata é rappresentato
- per chi ha stipulato polizze a premio unico anticipato - dal rischio
di non riuscire a ottenere il rimborso della quota di premio

In alcuni casi la nuova banca non «riconosce» la polizza e ne
richiede un’altra stipulata con una compagnia convenzionata.
Questo rappresenta un costo aggiuntivo e un ostacolo alla portabilita

Se il mutuatario ha pagato un premio unico e decide di effettuare

la surroga o estinzione anticipata del mutuo, l'impresa assicurativa
é obbligata a restituire la parte di premio pagato relativo al periodo
residuo rispetto alla scadenza originaria.

In questo modo viene garantita, insieme alla portabilita del mutuo,
anche quella della polizza, a costo zero.

Le imprese assicurative possono perd trattenere dall’importo

le spese amministrative effettivamente sostenute a patto che queste
siano indicate nel modulo di adesione alla polizza

La scelta del notaio
tra costi e garanzie

Il professionista
aiuta a prevenire
le insidie legate
all’acquisto

Angelo Busani

L’acquisto della casa ¢ per
chiunque un passaggio molto
importante, sotto una pluralita
di aspetti, affettivi e patrimo-
niali. E dunque un’operazione
da non prendere alla leggera,
anche perché visono aspetti da
valutare tecnicamente assai
complessi, che non possono es-
sere affrontati senza i consigli
di un esperto della materia im-
mobiliare (un notaio, un avvo-
cato, un commercialista, un
professionista tecnico).

Proprio per garantire il piti ele-
vato livello di sicurezza e serieta
nell’acquisto di beni di cosi rile-
vante valore, molti ordinamenti
riservano alla figura del notaio il
compitodiassicurareilbuon esi-
to dell'investimento immobilia-
re; figura connotatadalle caratte-
ristiche di indiscutibile serieta,
assoluta imparzialita e conside-
revole preparazione tecnica.
Con il suo intervento, il notaio,
infatti, ponendosi in situazione
di imparzialita rispetto al vendi-
tore e all’acquirente, garantisce
tanto I'uno che I'altro, assumen-
dosudisélapiena,incondiziona-
tae, soprattutto, gravosarespon-
sabilita in merito alla positiva
conclusione della compravendi-
ta, sotto ogni punto di vista. Pro-

prio per questi motivi il notaio ¢
in grado di fornire tutte le infor-
mazioni utili o necessarie per il
buon esito dell’affare. Ha espe-
rienzae capacita professionali ta-
lidapoter daretutte le spiegazio-
nirelative ai diritti e agli obblighi
delle parti nella compravendita,
garantendo la protezione e il
completo soddisfacimento degli
interessie delle aspettative dien-
trambe. E’ importante, dunque,
fin dai primi passi nel percorso
per l'acquisto di una casa, muo-
versiconil piede giustoe conl’as-
sistenza di consulenti qualifica-
ti;e quindi e utile rivolgersial no-
taio (cosi come a qualsiasi altro
professionista di fiducia esperto
nella materia della contrattazio-
ne immobiliare) per venire a co-
noscenza delle insidie, tanto per
chi vende che per chi acquista,
che possono nascondersi dietro
una apparentemente "banale"
compravendita. Insidie che,
quantunque non lo si creda, si
presentano sindal momento del-
lainiziale decisione di vendere o
diacquistare: spesso, infatti, non
si¢aconoscenzadelle considere-
voli conseguenze legali derivan-
ti da una semplice firma su una
semplice proposta (per lo piltir-
revocabile) di acquisto o di ven-
dita; inoltre, non si ha esatta con-
sapevolezza dei vincoli e degli
obblighi che possono nascere
dalla sottoscrizione di un con-
tratto preliminare, sia pure redat-
to "privatamente".

Lasceltadel notaio ¢ assoluta-
mente libera e rimessa alla di-
screzionalita delle parti: tutta-
vianell’ambito delle compraven-
dite immobiliari la scelta del no-

taio ¢in genereriservataallapar-
te acquirente essendo la stessa
onerata del pagamento dei com-
pensispettantial notaio, salvo di-
verso accordo.

Di solito, l'atto si stipula nel
luogo in cui'immobile sitrovae
quindi usualmente ci si rivolge a
un notaio "locale". E’ possibile
peroperilnotaio prestarelapro-
pria opera con riferimento a im-
mobili ovunque ubicati: quindi,
se si scegli un notaio di Palermo,
¢ possibile stipulare contratti
che hanno a oggetto immobili si-
ti a Torino, e viceversa. Quanto
ai costi da sostenere per il servi-
zio notarile, occorre premettere
che non ¢ possibile elaborare se-
riamente un preventivo di spesa
senzaesaminare la singola prati-
ca da svolgere nella sua interez-
zae in tuttiisuoi aspetti e quindi
senza conoscere la sua comples-
sita, le cautele e le attenzioni che
essacomporta e gli adempimen-
ti(preventivio successiviallasti-
pula) che daessa discendono.

Per avere un’idea di massima
dei costi di un atto notarile, oc-
corre sapere che il costo com-
plessivo dovuto dal cliente si
compone di: onorario del notaio,
diritti per 'esecuzione delle va-
rie formalita ("onorario e i diritti
spettanti al notaio variano in ra-
gione del valore dell’atto e della
sua complessita), costi "vivi" dei
vari adempimenti (tra i quali la
voce pillimportante ¢ rappresen-
tata da imposte e tasse) e impo-
stasul valore aggiunto su tutte le
voci della parcella che non rien-
tranonella categoriadelle antici-
pazioni di spesa.
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Slalom tra offerte
e formule di premio

Occhiben aperti, nervi
saldi e calcolatrice allamano. Di
fronte alle insistenze
dell’impiegato di banca che
tentaa pitriprese di abbinareil
mutuo auna polizza, ¢ bene
prendere tempo e scegliere
I'opzione che meglio siadatta
alle proprie esigenze.

Laprima offertariguardain
genere le assicurazioni
incendio e scoppio che tutelano
cliente e banca.In caso di
danno, I'assicurazione rimborsa
lasomma equivalente al costo
che sarebbe necessario
sostenere per ricostruire
’abitazione ipotecata. Trale
altre coperture consigliate dalle
banche quellatemporanea caso
morte:lacompagnia
assicurativaindennizzala
banca se il mutuatario perde la
vitaed evitaagli eredi di
rimborsare il debito residuo.
Altre polizze tutelano in caso di
malattia grave, invalidita totale
odiperdita del posto dilavoro.

«Nessuna copertura e
obbligatoria - spiega Fabio
Picciolini, segretario nazionale
Adiconsum - nemmeno quella
incendio e scoppio che negli
ultimi anni ¢ diventata una

d’Ttalia, infatti, le banche che
iscrivono un’ipotecasuun
immobile agaranziadiun
mutuo devono assicurare il
bene contro I'incendio e lo
scoppio. Il costo pero grava
spesso sui consumatori: fanno
eccezione le banche online
dovela coperturanon si paga.
L’assicurazione € comunque

¢ unmodo per tutelarsi, mava
i sceltacon cautela. La decisione
i dipende daunaserie di

variabili, come I'eta, il reddito,
lapresenzadifigliela
possibilita di ottenere uno
sconto sugliinteressi del
mutuo. «Nella giungla di offerte
-sottolinea Francesco
Avallone, vicepresidente di
Federconsumatori- meglio
puntare su prodottisemplicie
meno costosi. Spesso &
sufficiente la coperturain caso
dimorte invece di polizze pi
articolate».

Su quale soluzione di

i pagamento ¢ meglio puntare?

! Trele opzioni possibili: il

¢ premio unico anticipato (una

i tantum da sborsare al momento
i dellastipula), quello spalmato

i sullerate del finanziamento

¢ (chein questo modo diventa pitt

concordano gli esperti-¢
meglio puntare suun unico
pagamento per evitare di
pagare anche gli interessi. La
soluzione migliore
sperimentata sul campo -
stando alle testimonianze sui
numerosi forum presenti sulla
rete - sembra pero quelladel

: premio annuale:in questo

¢ modoin caso disurroga del

i mutuo sievitail rischio dinon

¢ vedersirimborsare la parte di

! premio pagata manon maturata
¢ (sivedalarticoloinalto).

i Spesso ¢ pero difficile da

¢ ottenere perche le banche, per

tutelarsinel caso in cui
l'assicurato non paghi alle
scadenze prefissate, richiedono
dipagare in un’unica soluzione
anticipata. Infine, attenzione
alle promozioni che offrono
uno sconto sullo spread in
cambio dellastipula diuna
polizza. Secondo una
rilevazione sul campo di
Altroconsumo non sempre il
taglio degli interessi "compensa"
il costo della polizza. «E

¢ indispensabile - avverte Anna

Vizzaridell'ufficio studi di
Altroconsumo - fare sempre
unasimulazione dei piani di
ammortamento per verificare

i sedavverovalelapenadi
¢ firmare il contratto. Spesso la
¢ vendita combinata

mutuo-polizza sirivelacome

{ unapraticacommerciale
i scorretta, uno specchietto per

le allodole che penalizza i
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Disdetta possibile
entro trenta giorni

Sipuo tornare indietro
dopo aver siglato una polizza
legata al mutuo? Si, masolo
entro 30 giorni dalla stipula. E
una ciambella di salvataggio
per chi si pente della scelta,
ma anche una mossa tattica
per chi ha ottenuto un mutuo
a condizioni piti vantaggiose,
abbinato all’assicurazione.

Secondoil codice delle
assicurazioni private (Dlgs
209/2005) per tornare sui
propri passibasta inviare una
raccomandata conricevuta di
ritorno per esercitare il
diritto direcesso. La
compagnia deve rimborsare
al contraente il premio
eventualmente gia versato al
netto della parte relativa al
periodo peril qualeil
contratto ha avuto effetto.
Attenzione pero: 'operazione
non sempre risultaa costo
zero. E infatti un diritto della
compagnia assicurativa
chiedere il rimborso delle
spese per 'emissione del
contratto, a condizione che
siano chiaramente indicate
nel documento. Per evitare
brutte sorprese, dunque, ¢
meglio leggere attentamente

Un’altra possibile opzione
¢larevoca, undiritto cheil
consumatore puo esercitare
dal momento della
sottoscrizione della proposta
diassicurazione finché non
arrivail nulla osta da parte
della compagnia, che sancisce
il perfezionamento del
contratto. Le modalita per
esercitare questo diritto
devono essere esposte nella
nota informativa.
Generalmente ¢ chiestauna
raccomandata con avviso di
ricevimento a cui deve
seguire, entro 30 giorni, il
rimborso di quanto pagato,
escluse le spese di emissione
del contratto specificate nella
proposta.

Senon ¢ possibile revocare
il contratto né recedere dallo
stesso, nonresterebbe che
estinguerlo chiedendo il
riscatto, cioe laliquidazione
anticipata del capitale.
Questa operazione ¢ possibile
dopo un certo numero di anni
specificati nella polizza e
comporta normalmente delle
penali che, soprattutto seil
riscatto avviene presto, non
consentono nemmeno il

Gli sconti del fisco
per la prima casa

L’acquisto di un’abitazione
conle agevolazioni "prima casa"
comportaun considerevole
risparmio sulle imposte dovute
(Pimpostadiregistro,I'Tva,
impostaipotecaria e I'imposta
catastale) in sede dirogito di
acquisto.

Per ottenere I'agevolazione
"prima casa" occorre pero che
ricorrano in capo all’acquirente i
seguenti presupposti:1) non
deve essere titolare esclusivo o
in comunione con il coniuge di
diritti di proprieta, usufrutto,
uso e abitazione di altra casanel
medesimo Comune in cui si
trova'immobile da acquistare;
2) non deve essere titolare,
neppure per quote, anche in
regime di comunione legale con
il coniuge, su tutto il territorio
nazionale dei diritti di proprieta,
nuda proprieta, usufrutto, uso e
abitazione dialtra casa
acquistata con’agevolazione.

Sericorrono tutti questi
requisiti, scattano le seguenti
agevolazioni: a) imposta di
registro al 3% (anziché al 7 per
cento); se I'atto € soggetto ad
Iva,l’aliquota ¢ al 4 % (anziché al
10) oltre a168 euro di imposta
fisso diregistro; b) imposta

catastale fissa di168 euro
(anziché all'1 per cento). Inoltre,
se i tratta di atto non imponibile
alva,labase imponibile su cui
calcolare le imposte non ¢l
prezzo corrisposto per
acquistare 'immobile (che va,
comungque, obbligatoriamente
indicato nel rogito nella sua
intera consistenza), bensiil
cosiddetto "valore catastale",
che siottiene moltiplicando la
rendita catastale rivalutata per
determinati coefficienti. Cio
comporta per 'acquirente un
ulteriore risparmio diimposta,
dato che nellamaggior parte dei
casiil "valore catastale" ¢ molto
inferiore al prezzo pattuito.
L’agevolazione in parola spetta
anche per 'acquisto delle
pertinenze della casa di
abitazione. Sono pertinenze i
beni "destinati in modo
durevole aserviziooad
ornamento" dialtrobene
(articolo 817, comma1, codice
civile), e quindi, per esempio, il
box, il solaio ela cantina. Le
pertinenze possono essere
acquistate contestualmente
all’appartamento, cio¢ con lo
stesso atto, oppure
successivamente, con un atto

0 C/7 (solai, cantine, box, posti
auto). Per ciascuna categoria
l’agevolazione puo essere
riconosciuta unasola volta:
quindi, se oltre all'appartamento
siacquistano due box, solo uno
diquesti puo godere del
beneficio (per I'altro si debbono
invece pagare le imposte
ordinarie). Lalegge nonrichiede
chelapertinenzasiaadiacente
all’abitazione; il box dunque puo
essere situato anche inun’altra
viarispetto all’appartamento.
L’acquisto della "prima casa"
viene solitamente finanziato
conlastipuladiunmutuoe
anche a questo riguardo vie un
trattamento fiscale agevolato, in
quanto 'imposta da pagare (la
cosiddettaimposta sostitutiva)
¢ calcolataapplicando I'aliquota
dello 0,25 al’ammontare del
capitale erogato. Se pero
'acquirente cede 'immobile
(concompravenditao
donazione) prima che siano
decorsi cinque anni
dall’acquisto, 'agevolazione
decade. Conlaconseguenza che
il contribuente deve versare la
differenzatralimposta
agevolata e 'imposta ordinaria,
lasanzione pecuniaria del 30%
sudetta differenza e gli interessi
dimora. Questo effetto
decadenziale pero nonsi attua
qualora, entro I’'anno successivo
allavendita, il contribuente
acquistiun altro immobile da
adibire a propria "abitazione
principale".

prassi». Inbase aun i pesante) e quello annuo.Senon : clientix». le condizioniindicate nel recupero dei premi versati. ipotecaria fissa di168 euro separato; devono pero rientrare A.Bu.
provvedimento della Banca i sihanno problemi diliquidita - erproouzioverisevars contratto di assicurazione. © RIPRODUZIONE RISERVATA (anziché al 290); ¢) imposta nelle categorie catastali C/2,C/6 O RIPRODUZIONE RISERVATA
PRESTITI . INTERMEDIARI . MUTUI . IMMOBILI

Identikit e vantaggi Come ssi diventa Unabussola per scegliere Il manuale operativo

Il prestito
vitalizio

» amonin v tirnvis

del «mutuo al contrario»

Soluzionimirate perla
popolazione over 65: 1 prestiti
vitalizi, gia diffusi all’estero, da
poco hanno fattoil proprio
ingressoin Italia. Nel manuale «Il
prestito vitalizio» tuttii dettagli di
unasoluzione che accorda credito
senzalimitidieta

Pagine 96
Prezzo:10 euro

Il consulente

del credito

mediatore creditizio

Illibro affronta argomenti di grande

attualita, sia sul fronte dell’offerta

di prodotto sia sul piano normativo,

rivolgendosi a mediatori creditizie
agenti, ai promotori finanziari

e ai giovani che vogliono
intraprendere la professione
diconsulente del credito

Pagine196
Prezzo: 29 euro

~Bbu
MUTUI
e PRESTITI

-

Pofferta piu conveniente

Per evitare brutte sorprese e
sciogliere ognidubbio legatoa
spese e clausole del contratto,
arrivano dagli esperti del Sole 24
Ore lerisposte per sceglieretrai
mutui e le altre proposte che
consentono diacquistare «a
crediton.

Pagine124
Prezzo:10 euro
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dallagestione alla vendita

Ilvolume raccoglie tutte le
informazioni normative (codici,
leggi, istruzioni) e
giurisprudenziali, nonché le
formule contrattuali e operative
necessarie peramministrare,
gestire, vendere e tassare gli
immobili

Pagine 904
Prezzo:140 euro




